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1972年東京都生まれ。慶應義塾大学文学部フランス文学科卒。不動産会社勤務後、2010年に
家業である不動産賃貸業を事業承継。一般的な不動産投資のみならず、街の魅力を上げるコンテ
ンツ事業への投資を通して、大田区を中心にしたエリアマネジメントと事業を展開する。仙六屋
/ 「@カマタ」の実践を通して、個別不動産や場所を長期的かつ戦略的に運用することでエリア
マネジメントに資する「マイクロデベロップメント」を考案し、日々の現場で実践。

茨田禎之 氏
（ばらだ よしゆき）

有限会社仙六屋／東京都大田区

建物で価値を作る� �
ビジネスモデルを考える

─貴社の沿革について教えてください
　当家は江戸時代からこのエリアに住み、4代目

となる父の代までは海苔の養殖業をしていました。

1960年代中盤頃に空港や高速道路が整備され、こ

のあたりの養殖業は一斉に廃業となりました。廃

業にあたって漁業補償が出たので、父は本格的に

賃貸業を営むことにしました。

　その後、いわゆるバブル崩壊とともに“建物を

建てれば借りたい人がすぐ見つかる時代”は終わ

り、土地神話が崩壊しつつある状況の中で賃貸業

を営むにあたり、市場の様子はあまり気にせず、

相続税対策などで、とりあえず賃貸アパートを建

てるというやり方を続けていると、いつかは市場

からしっぺ返しがくるのではないかと感じていま

した。

　そこで、一度地元を離れ、売買の現場を見よう

と、不良債権処理を専門にしている不動産会社に

町工場とクリエーターを集めた
モノづくりのプラットフォームを創る

点在する場所、人や想いをまちの価値に
つなげるマイクロデベロップメント

就職しました。働いて感じたことは、不動産の売

買そのものはそれほど難しくはないということと、

民法で規定する“不動産”は、土地および土地に

定着している物（建物）のことを指しますが、宅

建業者は“建物”のことをあまり知らないという

ことでした。確かに宅建業者は不動産取引のプロ

として、不動産の目利きや、土地の開発など、流

通市場の中で価値を作ることはできますが、建物

で価値を作るというビジネスモデルは全く構築さ

れていませんでした。そこでリーマンショックの

タイミングで家業に戻り、最初に建物のことにつ

いて勉強しようと思いました。

─建物から価値を作るきっかけになったのがご
実家の改修ですね
　実家がある敷地には、築90年の戦前から建つ母

屋が残り、風呂なしの古い４軒アパートと、家族

しか使わない駐車場、そして30年以上前に建てた

RC造４階建てのエレベーターなしのファミリータ

イプのマンションがありました。建物のことにつ
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いて学ぼうと思っていたので、㈱ブルースタジオ

さんに建築設計を依頼し、アパートと駐車場とマ

ンションをつないで一体的な開発を施しました。

　駐車場をやめて、敷地内にコモンスペースを設

けることにより、そこが住人同士の交流の場にな

り、緩やかなコミュニティが形成されていきまし

た。マンションはオートロックやエレベーターは

なしの状態でしたが、住人同士の人間関係が構築

されれば、むしろそれがセキュリティー面で有効

になるという気づきがありました。また、建物の

内覧会をする頃に、父が自ら地域の人たちを招い

て餅つきを開きました。すると、そこに居合わせ

た入居希望者たちは、当家と地域の人とのつなが

りや、地域の人たちの様子を理解することができ、

それをこの地域の魅力と感じ、入居してくれるよ

うになりました。このプロジェクトを通じて、建

物の機能というハード面ではなく人のつながりと

いうソフト面で不動産の付加価値を作る方法を学

びました。

土壌となるまちの価値を上げることで、
家賃という果実を受け取る

─そこからまちづくりにも取り組まれました
　父は千葉県など他県にも不動産を所有していま

したので、それを売却してこのエリアの土地を買

い増しするなど、選択と集中を行い、資産の組み

換えをしました。賃貸業は長期スパンでビジネス

を組み立てなくてはなりません。一方、市場環境

は不透明ですし、最終的に相続に備えなくてはな

らないので、賃料収入以外でもビジネスを考える

必要があります。そこで、不動産オーナーは担保

力があると金融機関から評価されることから、買

取り転売といった短期のビジネスも事業のポート

フォリオの中に組み入れていきました。

　自社の資産を見直す過程で、接道されないため

に再建築不可の物件で、借地権者から買って欲し

いと依頼があった建物があります。隣地も所有し

ていたので購入することにし、この建物をどのよ

うに生かすかを考えました。その頃ブルースタジ

オの大島氏に、彼が理事を務めていたNPO法人モ

クチン企画※1を紹介してもらい、代表の連さんと

モクチンレシピを使って改修方法を考えようとし

たのですが、結果的に本人を口説いて入居者にな

ってもらいました（笑）。

【うめこみち】

　エレベーターもオートロック機能もない築25年のRC造４階建マンション
の空室対策として、隣地に所有する古い風呂なしアパートや駐車場を含んだ
一体的な計画を行いました。
　アパートは壊さずリノベーションをして２世帯のメゾネット賃貸住宅にし、
残った土地に新たに賃貸住宅と戸建ての賃貸住宅を建て、駐車場はマンショ
ンの付加価値にもなるよう、住人全体が利用できるコモンガーデンにしまし
た。また、ＲＣ造のマンションは、段階的に室内の改修を行うことにする一
方で、屋上に投資をして、夏場は子どものプール場として利用できるような、
住人が自由に使える共用スペースにしました。

「うめこみち」の共用ス
ペースである中庭

「うめこみち」の
屋上スペース
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　不動産の売買やリノベーションをいくつか行う

うちに、どのような投資をすればお客さんがつき、

どれくらいの期間で回収できるのかといったこと

が効率的に解けるようになりました。しかし、あ

くまで不動産を投資利回りの視点で考えており、

そこにまちづくりの視点は全くありませんでした。

一方で、大島さんたちからは、「このエリアで土地

をいくつも持っているし、家の歴史からするとも

っとまちのことを考えた方がいい」と言われてい

ました。家賃や地代のことを“法定果実”という

言い方をします。天然の果実は土壌に栄養を与え

ない限り、美味しい果実は実りません。同様に、

家賃を得るためには土壌となるまち自体の価値を

上げなくてはならないということになります。し

かし、当時はこの当たり前のことに対して、概念

的にわかっても、具体的にどうすればいいか理解

していませんでした。

　そこで、モクチン企画さんが入居してくれた建

物の横に所有していたワンルームマンションに、

“蝉semi”という独特のデザインの鞄を作る人た

ちに入居してもらいました。大田区蒲田といえば、

やはり町工場のまちです。しかし、そこで作られ

ているのは最終製品ではなく、金属の精密部品で

す。もう少し“モノづくり”感を感じることがで

きて、デザインやコンセプトに優れている最終製

品を作るテナントを集めることで、町工場とも関

係性を築き、このエリア独特のモノづくりを、一

般の人が身近で感じられるのではないかと考えま

した。立地的に鞄を売るには厳しい場所だったの

で、その工房は退去してしまいましたが、これを

機に、モノづくりをまちづくりにつなげることに

よって、他のまちとは違う価値を創り出せるので

はないかと考えました。それからは、不動産のプ

ロジェクトを計画するときに、モノづくりという

ことを織り込み、そこにどのような人と関係を持

つかということまで考えるようになりました。

町工場とクリエーターを集め、� �
まちづくりの拠点を創る

─「カマタ_ブリッヂ」におけるモノづくりを
文脈にした不動産の生かし方について教えてくだ
さい
　工房の機械は一棟リノベーションの機会に、私

が購入しました。部屋を貸すときは壁はほぼスケ

ルトン状態にし、入居者にクリエーターたちと一

緒に部屋を作ってもらうという考え方です。大家

さんは物件が古くなり部屋が埋まらなくなるとフ

リーレントや仲介会社に広告費を出すことで、実

質的な値下げをしますが、そのような誰でも思い

つく手を打つのではなく、入居者が１階で働く人

たちと一緒に機械を使い、壁や床、家具を作るこ

とで、働く人と住む人との間に人間関係が生まれ

るだけではなく、入居者が入れ替わるたびに、部

屋の価値が上がる可能性を生むという新しい戦略

を立てました。

　また、道路に面する建物の１階はまちの顔にな

る部分です。Ｘ軸、Ｙ軸、Ｚ軸という言い方をし

ていますが、１階（Ｘ軸）にモノづくりの場所を

作り、クリエーターを集めると、上階（Ｙ軸）の

入居率向上につながり、この工房をきっかけに町

工場の人たちとつながれば、町工場にとっても刺

激になるし、まち（Ｚ軸）の価値向上にもつなが

り、三方良しになるのではないかと考えました。

　さらに、このサービスモデルを他のオーナーに

モクチン企画が入る建物
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広めたり、この工房で作った家具を販売したいと

思っています。

─このプロジェクトを契機に、まちづくりを考
える「＠カマタ」という組織を作ったのですね
　不動産を使って地域の価値を作る方法というの

は、既存のまちなみを一掃して、その上に再開発

計画を入れるというわかりやすい方式があります

が、それができないまちが大半です。『カマタ_ソ

ーコ』という当社で所有している倉庫を、アート

の展示やアートイベントのスペースとして1年間

使いました。アートに価値があるということはわ

かりますが、すぐに金銭的価値にはなりません。そ

れと同様に、大規模な再開発をすることができな

いまちも、時間の経過とともに価値が形成される

方法を実践すればいいのではないかと思いました。

　そこで、このエリアに点在している物件を紐づ

け、そこに人とのネットワークやモノづくりの現

場などを全て織り込みながら、まちの価値につな

げる取り組みを『マイクロデベロップメント』と

位置づけました。この方法を推進し、エリアの未

来像やビジョンを語る会として、連さんや「カマ

タ_ブリッヂ」に集まった人たちと「@カマタ」

という組織を作りました。そして、「蒲田のまち全

体をクリエーターのためのシェアオフィスにした

い」と、当社所有の物件を活用し、町工場やクリ

エーターなど、モノづくりに携わる人たちと交流

を重ねていきました。活動の場所は小さな点に過

ぎず、個人という小さな単位の活動ですが、それ

を「@カマタ」で面でとらえる形にし、まちの将

来像やプロジェクトに関与しているメンバーの考

え方をそこに示すようにしました。

鉄道の高架下に新たなモノづくりの�
プラットフォームを作る

─京急電鉄との取り組みもその延長上のプロジ
ェクトなのでしょうか
　「＠カマタ」を始めたタイミングの2012年に京

急電鉄本線の平和島駅～六郷土手駅間が高架にな

りました。皆でまちづくりの活動をする中で、新

しくできた高架下が何になるかによってその動き

が加速するかどうかが決まる。もし、高架下とい

う公共性の高い場所を効果的に活用することがで

きれば、大きな飛躍になると思いました。しかし、

何のアクションも起こさないと駐輪場や駐車場に

なり、駅に近いところにチェーン店が入るだけだ

ということが容易に推察されます。そこで京急電

鉄と何とか接点を持ち、私たちが考えていること

の意思表示をしたいと思いました。そのために、連

さんたちと一緒に７万円ほどかけて、エリアの現

状分析と私たちが考える問題意識、そして町工場

が集積するこの地域にクリエーターが流入し新た

【カマタ_ブリッヂ】

　自社所有のRC造の４階建てマンションですが、旧耐
震の古い物件なので一棟全てをリノベーションすること
にしました。その際、１階の３つのスペースに何を入れ
るかということをモノづくりの文脈で考えました。叔父
がやっていた中華料理屋はそのまま入ってもらい、他の
２つは、モノづくり特化型のシェアオフィスと、工房に
することにしました。工房には３Dプリンターやレーザ
ーカッターなどのデジタル機器を導入し、しかも、上階
の９室に住む入居者は１階のシェアオフィスに入るクリ
エーターたちと一緒に家具を作ることができるようにし
ました。つまり、モノづくりの人たちに利用してもらう
だけではなく、クリエーターと一緒に自分の部屋に欲し
い家具を作る体験を、この物件の付加価値にしたのです。

パン屋が入った「カマタ_ブリッヂ」



【梅森プラットフォーム】

　京急電鉄が京急本線大森町駅～梅屋敷駅間の高架下ス
ペースに、クリエーターと地域の町工場の拠点づくりを
目的とした、モノづくり複合施設「梅森プラットフォー
ム」を2019年４月１日に開業しました。その一角を(有
)仙六屋が借り、カフェとイベントスペースを運営してい
ます。さらにもう一角は、『KOCA』というクリエータ
ーと町工場が協働し、モノづくりに取り組めるコワーキ
ング機能を有したインキュベーション施設にすることに
しました。梅森プラットフォーム全体のディレクション
を、＠カマタを法人化した㈱アットカマタが京急電鉄か
ら業務委託料をもらって行うとともに、その一区画を借
り上げて事業者としてインキュベーション施設を運営す
ることにしました。
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な可能性が芽生えつつあることをまとめた2冊の

本を作りました。

　最初に先方に提案した内容は、こちらが考える

現状の課題や事業の可能性の列挙にすぎませんで

したが、次からは京急電鉄からコンサルティング

料をいただき、地域の人やクリエーター等にリサ

ーチをし、ビジネスモデルを組み立てました。最

終的にシェアオフィスと機械工房のあるインキュ

ベーション創業施設としましたが、「カマタ_ブリ

ッヂ」で小さく生んだものを磨き上げて、ここで

大きく展開することができました。

　ただ先方は大手企業ということもあり、私たち

に対して「本当にできるのか？」と値踏みされて

いる印象を感じました。私たちもまちづくりは１

年や２年では実らないし、計画だけでなくその後

の運用が大事だということはわかっていたので、そ

の場所を実際借りることで事業リスクをとり、「同

じ船に乗ります」と伝えました。

　日本は農地を宅地化して住宅地を作り、大規模

な駅前開発をして、まちづくりをしてきました。た

だ、それが長期的に価値を生み続けられるかどう

かはわかりません。やはりその中に、小さな単位

だけど地域の中で時間とともに積み上げてきたコ

ンテンツを織り込んでいく、『マイクロデベロップ

メント』という方法が必要なのではないかと思っ

ています。この考え方は先方とも共有し、しかも、

地域の価値が上がるか否かは私たちのビジネスに

大きな影響を及ぼすので、不動産業者、商店街、

行政がビジョンを共有し、長期的なリスクシェア

をしましょうと話をしています。

　さらに、沿線価値を長期的に高めるために、「梅

森プラットフォーム」の取り組みを京急沿線の中

で横展開する提案をしています。高架化された範

囲は、町工場の多いモノづくりのエリアなのです

が、このような地域リソースを活かす開発の手法

とリスクの取り方を他のエリアの各駅で展開する

ことは可能だと思います。

梅森プラットフォーム

京急電鉄にプレゼンしたたった2冊の本
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　沿線全体を俯瞰すると、京急沿線は、羽田や横

浜、三浦海岸もあり、表情が豊かで多様性がある

という特徴があります。この特徴がゆるやかにつ

ながり、全体と見えるようになれば、当エリアも

さらに価値が生まれると考えています。

蓄積された取り組みを継承し� �
新たな価値を生む

─貴社が借りた場所にはカフェをオープンさせ
ました
　2019年４月にオープンしたとき、有限会社ユウ

から有限会社仙六屋に社名変更しました。この場

所で不動産にサービスを作ることで、まちづくり

のスピードを早めたいと思ったからです。モノづ

くりは長期的には、まちづくりに寄与していきま

すが、影響の度合いが見えにくいものです。もう

少し直接的にまちづくりに寄与するにはカフェの

ような、無目的に多くの人が訪ねてくれる場所が

必要だと思いました。

　ここでは自家製レモネードとクリームモナカを

販売しています。地元の人に愛されてきた老舗の

甘味処の『福田屋』が閉店すると聞いて、そのま

ま終わってしまうのはとても惜しい気持ちがして、

店舗そのものを引き継ぐことはできないが、違う

残し方があるのではないかと考えました。そこで、

代表的なメニューの「クリームモナカ」のレシピ

とアイス製造機器を譲り受け、その味をまちの価

値として引き継ぐことにしました。小単位ですが、

まちの人の記憶や思いが詰まった商品を残して、カ

フェという形態と組み合わせることによって、新

たな価値として残していけるのではないかと思っ

たのです。このエリアは大学や、商店街があり、

町工場もあります。商店街には既に役割を終えた

ようなお店がありますが、そこにインキュベーシ

ョン施設から生まれたテナントが新たに入ってい

くような関係、KOCAと古くからある商店街や町

工場の双方が混じりあい、新たなまちの価値をモ

ノづくりという文脈で生み出していくことが私の

仕事だと思っています。

─「カマタ_ブリッヂ」も新たな展開をしてい
ます
　不動産にサービスを作るということは「カマタ

_ブリッヂ」でもバージョン２として展開してい

ます。中華料理店は惜しまれながら閉店し、シェ

アハウスと工房はKOCAに移ったので、その後に

は上階の住人にも周辺に住む人にも必要とされる

お店を入れ、“小さな商店街”にしようと思いまし

た。そこで、まずここに美味しいパン屋さんがあ

ると喜ばれると考え、パン屋限定でテナント募集

をしつつ、入って欲しいと思うパン屋さんを探し、

直接交渉に出向き、これはと思うところにはフリ

ーレントや傾斜賃料などを提案しました。この建

物の収益の柱は、２階より上の住戸なので１階を

工房には購入した機械が設置された

クリエーターたちの活動の場「KOCA（コーカ）」
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代 表 者：茨田禎之
所 在 地：東京都大田区大森西6-16-18梅森プラットフォーム内
電 　 話：03-6404-6908
Ｈ 　 Ｐ： http://senrokuya.jp/
業務内容：1988年不動産賃貸及び不動産管理業を営む有限会社ユウを設立。2019

年有限会社仙六屋へ社名変更。不動産開発とそれに付随する事業開発や不
動産仲介を行う。また長期的視点で不動産運用や管理を行い、そのための
イベント企画や運営も行う。さらに継続的に価値を生み出し続ける地域の
資産を目指し事業投資を行う、マイクロデベロップメントを推進している。

有限会社仙六屋

＜取材日：2021年10月28日＞

安くしても建物の価値を上げるテナントに入って

もらえればいいという考え方です。さらに、その

隣２軒もカフェとクラフトビールを出す店に入っ

てもらうことができました。これで外出したくな

い休日などは、ここで全て用が足ります（笑）。

─オーナーの意識が変わればまちは変わると思
います
　オーナーの中からまちづくりに取り組んでくれ

るプレイヤーを探して、育てるというまちづくり

にはオーナープレイヤーモデルの話がよく出ます。

しかし、それだけでは足りないと思います。私た

ちのようにまちづくりに全力で関与するような人

間ではなく、単にクリームモナカを買いに来てく

れる人や、イベント時に立ち寄ってくれたり、時

間的に余裕のあるときには労働力を提供してくれ

る人たちの存在が必要だと感じています。自分た

ちの暮らしている足元に少し意識を向け、自分た � ※１　2021年12月に、特定非営利活動法人�CHArに改称

ちの小さな行動が間接的、直接的にまちの魅力づ

くりに影響しているということを感じてもらう、ま

たは気分によっては参加してもらう、そのような

意識をもってもらうことができる場所としてカフ

ェをやってよかったと思いますし、そんな場所に

したいと思っています。

　幸い「不動産を使ってまちを良くすることがで

きるのか」という課題に生まれながらにしてチャ

レンジできる環境にいますので、その機会を最大

限利用しないと申し訳ないと思っています。まち

づくりは、清掃から始めることもできますし、デ

ベロッパーや行政が進めるインフラから作るまち

づくりもあり、その方法はひとつではありません。

ただ、このエリアで取り組むマイクロデベロップ

メントの手法や考え方が他のエリアでも成り立つ

事例をいくつも作りたいと思っています。

「福田屋」の看板も掲げられたカフェモクチン企画の連代表と一緒に（向かって左が茨田氏、右が連氏）


